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Analyza poskytnuti (véru - participace na tGvéru spolecnosti ZFP Uzice s.r.o.



DEFINICE PRODUKTU

Uvér je poskytovan spolecnosti ZFP Finance I., s.r.o., kdy Gvérova smlouva je uzaviena mezi ZFP
UZice s.r.o.aZFP Finance |., s.r.o. Investor tedy participuje na Uvérové smlouvé a ma smluvni vztah
pouze se ZFP Finance ., s.r.o.

Primarni Gcel poskytovaného Uvéru spolecnosti ZFP Uzices.r.o. je nakup obchodniho podilu ve
spolecnosti RC UZICE RSB d.o.0., provozujici NEST Retail park v UzZicich, ve vy3i 75%

a zaplaceni financnich nakladd spojenych s Gvérem poskytnuty od ZFP Finance, s.r.o. Uvér je
poskytnuty ZFP UZice s.r.o. a prodavajicim je RC Europe Property, a.s.

ZFP Uzice s.r.o. je UcCelové zalozena spolecnost vlastnéna ceskym kapitalem, skupinou ZFP
GROUP, a.s. Jednatelkou spoleCnosti ZFP UZice s.r.o. je pani Anna Slamova.

RCUZICE RSB d.o.0. je spoleCnost vlastnici NEST Retail park v UZiciich ve mésté UZice
v Srbsku.

Vy3e Gvéru je sjednana na77.000.000 KE. Uvérje mozné Cerpat pouze za predpokladu splnéni
vSech podminek dle Gvérové smlouvy .V pfipadé nesplnéni vSech podminek je avérujici
opravnén zastavit Cerpani GvéruCerpani Gvéru maze byt rozdéleno do transi, kdy velikost jedné
tranSe je rovna min. 5.000.000 K¢. respektivé jakékoliv vy3e financnich prostfedk dostupnych k
poslednimu dni v mésici a to pouze v obdobi Cerpani.



Ve prospéch ZFP Finance I., s.r.o. bude zfizeno zastavni pravo ke 100 % k obchodnimu
podilu ZFP UZice s.r.o. Splaceni financnich prostfedk( je rovnéz podpofeno kovenanty, kdy
detailnéjsi popis kovenant(l je uveden v dalSim textu.

Splatky arok( jsou nastaveny Ix rocné, a to vZzdy k1.2. Splatnost je1. 2. 2026. Prvni Grokovy
vynos bude tedy vyplacen1.2.2022.

Tabulka €. 1: Struény popis produktu

Strucény popis produktu

Forma Participace
- Financovani nakupu obchodniho podilu ve vy3i75 % v RC UZICE RSB d.o.0.,
Ucel pfipadné dalsi nemovitostni projekty pouze se schvalenim ZFP Finance l.,s.r.o

VysSe Gvéru 77.000.000 K¢

Uvérujici: ZFP Finance ., s.r.o.

Sl Sy Uvérovany: ZFP UZice s.r.o.

Obdobi participace D030.4.2020

4,00 %p.a.,/0d1.2.2021pro vSechny investice do 31.1.2021, 0od 1.3. pro vSechny investice do

V\7n05 pro participanta/zacatek uroceni 28.2.2021, 0d 1.4. pro viechny ivnestice do 31.3.2021 a 0d 1.5. 2021 pro v3echny investice do
30.4.2021.

Typ Groceni jednoduché

Ano, kdykoliv a to ¢astecné i celkové, se souhlasem

MozZnost predc¢asného splaceni Gvéru .
P P ZFP Financel, s.r.o.

Splatnost 1.2.2026

Min. vySe participace 20.000 K¢
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POPIS RETAIL PARKU

Park je nové postaveny a byl otevien 7.11.2019. Celkové se zde nachazi 17 obchodnich jednotek
s celkovou velikosti ve vySi 7000 m?, 134 parkovacich mist. Atraktivita polohy je podpofena
blizkosti obchodu Lidl. Celkova pronajimatelna plocha je 6492 m.

Park se sklada ze dvou podlazi, snizeného podlazi, kde hlavnim najemnikem je JYSK a dalSich
6 obchodnich jednotek. Prvni podlazi ma velké prosklené vylohy k hlavni cesté a velkému

parkovisti.

Obr. €. 1.: Plidorys prvniho podlazi

Zdroj: Prezentace UZice, RC Europe Property, a.s.
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Obr. €. 2.: Plidorys sniZzeného podlazi

Zdroj: Prezentace Uzice, RC Europe Property, a.s.
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ANALYZA NAJEMNIKU
NEST RETAIL PARK V UZICICH

NEST Retail Park ma celkem 17 ndjemnikd, vétsina najemnik( je nadnarodnich spole¢nosti se
stabilnim byznysem. Néktefi najemnici plsobiv Ceské republice, napfiklad DEICHMANN, JYSK,
nebo TOP SHOP.

Tabulka €. 2: Celkovy prfehled najemnikdl a jejich procentualni podil na celkovych
pronajimatelnych prostorech.

Procentualni podil na

Najemce celkovych pronajimatelnych
prostorech

Igranica caffe Buki& Vuki 21%

LC Waikiki 171%

Opposite shoes 2,4%

DJAK SPORT 9.3%

Koton 131%

Exclusive Exchange 0,4%

Proteini 1,0%

Gigatron 3,0%

JYSK 18,5%
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Z vySe uvedené tabulky vyplyva, Ze nejvyznamnéjsimi najemniky jsou JYSK, KOTON, LC Waikiki
a DEICHMANN, kdy tito Ctyfi najemnici maji vice nez 56% podil na celkovych pronajimatelnych
prostorech.

Popis najemniku:

JYSK —spolecnost JYSKje mezinarodni spolecnost se skandinavskymi koreny, ktera prodava vse
do domacnosti. Ma pres 2100 prodejen v 51 zemich svéta, vietné Ceské republiky.

Deichmann - Predni evropska znacka obuvi, své obchody ma i v Ceské republice.

LC Waikiki — Obchod s oblecenim, aktualné plisobiv 48 zemich svéta a ma pres 1000 obchodd.

Koton — znama turecka maédni spolecnost s vice nez 450 obchodnimi jednotkami po celém
Ssvéte.

Dak Sport — jedna z nejvétSich mistnich sportovnich firem, ktera ma jenom v Srbsku 80
obchod{. Mimo to plsobiiv Bosné a Hercegoviné, Cerné Hote a Makedonii.

Top Shop — ma 390 obchod(l ve 21 zemich. Dnes nese nazev Studio Moderna.

Dexico Kids — firma se specializuje na distribuci détskych hracek po celém svéte. Zastupuji
Lego, Hasbro, Disney apod. V Srbsku ma vice nez 30 obchodnich jednotek.

Lilly Drogerie — ma 193 drogerii a 192 Iékaren, plasobi v Srbsku a Bulharsku.
EXC — sménarenska spoleCnost s vice nez 400 jednotek po celé Evropé.
Katrin — modni Fetézec plsobiciv Srbsku a Bosné. Aktualné jenom v Srbsku ma 23 obchod(.

Proteini — zndmy brand sportovnich suplementd, plsobi ve statech byvalé Jugoslavie, tak
iv Evropé.

Lajka Pet shop — Nové oteviena prvni pobocka Pet shopu v Srbsku. Kromé krmiv pro zvifata
maji ve své prodejné i veterinare a pet kadernictvi.

Feedback — domaci znacka obleceni, v Srbsku popularni od roku 1992

Shoes Opposite — prodejce obuvy pusobici v Srbsku, Cerné Hofe, Bosné a Hercegoving,
Slovinsku a Chorvatsku.
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POPIS LOKALITY

UZice je mésto leziciv okrese Zlatibor v zapadnim Srbsku. Dle posledniho scitani lidu v roce 2011
mélo mésto 6o tis. obyvatel, administrativnioblast 78 tis. obyvatel. Sklada se ze dvou méstskych
obci: UZice Sevojno—méstska obec zfizenavroce 2013, ktera se nachazis kmvychodné od UzZice.
Vroce1900 byla v blizkosti mésta vybudovana mala vodni elektrarna podle navrhu Nikoly Tesly.
Ve mésté pracuje 22 tis. zaméstnancl. UzZice jsou stfediskem kovoprimyslu a strojirenstvi

a péstovani ovoce. Cisty primérny mésicni plat ¢ini 350 EUR, neboli 9.300 K¢.

Obrazek €. 3: Mapa Srbska s vyznacéenim UZic.

Zdroj: Prezentace Uzice, RC Europe Property, a.s.



UZice ma pomérné rozvinutou dopravni infrastrukturu spojenou s okolnimi oblastmi statnimi
cestami prvnitfidy. Zelezni¢nitrat Bélehrad — Bar prochazi UZici a spojuje ji se severni astizemé
a cernohorskym pobfezim. Mésto je zcela obklopeno Dinarskymi Alpami, které jsou vzajemné
propojeny. 25 km jizné od mésta je hora Zlatibor, ktera ma 120 letou tradici cestovniho ruchu.

Obrazek ¢: 4: Mapa umisténi NEST Retail parku

Zdroj: Prezentace Uzice, RC Europe Property, a.s.

NEST Retail Park Uzice ma polohuu hlavnisilni¢nitepny a jedobfe dostupny pro obyvatele UZice.
Naproti Parku je nova prodejna Lidlu a 200 metr( je nemocnice. Tim, Ze mésto je obklopeno
Dinarskymi Alpami a je zde nedostatek vhodnych pozemk( pro stavby obdobnych center, tak
riziko konkurencniho parku vnimame v kratkém a stfednédobém horizontu jako malé.



FINANCNI UKAZATELE

* WAULT

e Obsazenost

e NOI

e Vlastnikapital

WAULT - Prlimérna zbyvajici doba trvani viech uzavienych najemnich smluv k12/2020.

WAULT 6,0 (odhad)

WAULT 6,0 je pozitivni vysledek vzhledem k dobé, na jakou se poskytuje Gvér. Uvér je na s let.

Obsazenost
Celkova obsazenost NEST Retail Parku UzZice se pohybuje mezi 95% az 100%, kdy predevsim
mensi jednotky vykazuji fluktuaci. Hlavni najemnici jsou bez fluktuace.

95 % — 100 %

Analyza poskytnuti Gvéru — participace na Uvéru spolecnosti ZFP Uzice s.r.o.




Tabulka €. 3: O¢ekavané NOI v letech 2021-2025

NOI - net operating income na drovni NOI - net operating income na drovni
vlastnictvi 100% vlastnictvi 75%
2021 651.000 EUR 488.250 EUR
2023 690.000 EUR 517.500 EUR

717.000 EUR 537.750 EUR

Zdroj: Cash-flow model, RC Europe Property, a.s.

Zvyse uvedené tabulky €. 3 je zfejmé, ze NOI (net operating income) vykazuje solidni
ekonomické vysledky. Pro investory je podstatné, Ze NOI je v dostatecné vysi ke splacenému
vyznamné casti avéru. V pripadé nesplaceni Gvéru ziskaji investofi obchodni podil, ktery je
schopen vratit investované financ¢ni prostfedky ve stfednédobém horizontu, pfipadné prodat
obchodni podil.

Vlastni kapital ZFP UzZice s.r.o.
ZFP UZice s.r.0. se zavazuje doplnit vlastni kapital do konce roku 2025 celkové 010 mil. K€ a to

formou priplatku k zakladnimu kapitalu, respektive min. 2 mil. K& rocné a vzdy 1 mésic pred
vyplatou Uroku.
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MAKROEKONOMICKA ANALYZA

Pred COVID-19, typicky Black Swan (mimoradna, nepfedvidatelna udalost), CBRE ocekavalo
pozvolnyristdlouhodobych Grokovychsazebajenkratkodobévykyvy béhemnadchazejicichlet.
Ocekavalo se, Ze HDP v Evropé poroste, ale dynamika réstu bude mensineZ v letech 2018 a 2017.
Situace kolem zadluZeniItalie, Recka nebo Francie mZe mit za nasledek dal3i nepredikovatelné
ddsledky. COVID-19 viak vytvofil vysoké nejistoty v ekonomice a predikce vysledkd a zmén jsou
narocné, je nutné aby investor zvazil tento faktor.

V obdobi COVID-19 vykazovalo centrum dobré ekonomické vystupy. Néktefi najemnici zadali
za 3. a 4. mésic roku 2020 slevy a probihalo jednani o podminkach. K 9. mésici roku 2020 byla
vétSina pohledavek vyfeSena. Je logické, ze COVID-19 ma prechodny negativni dopad na pfijem
NEST Retail Parku UzZice. Pozitivni je postoj srbské vlady, ktera umoznila odklad splatek jistin,
z hlediska cash-flow se jedna o pozitivni dopad , kdy splatky jistin bankam tvofi vyznamnou
castvydajd. Znaseho pohledu se jedna o neutralnidopad, ale jeho disledky, pfipadné opétovné
rozsifeni COVID-19 v Srbsku miZe znamenat negativni dopad na hospodareni a cash-flow NEST
Retail Parku UZice. Za dalsi pozorujeme na trhu zvyseny zajem investord poptavaji obchodni
retail parky bez spolecnych prostor. Obchodni centra, které maji vnitfni prostory jsou dopadem
COVID-19 a réiznych vladnich opatfeni daleko vice zasaZeny.

Vliv kurzovych zmén

ZFP Uzice s.r.o. podstupuje kurzové riziko, a to z dlivodu, kdy dividendy nebo dalsi pfijmy jsou
v eurech. Uvér od ZFP Finance I., s.r.o. je poskytovan v Ceské koruné. Pokud by na financnich
trzich doslo k velkym vykyvim na ménovém paru EUR/CZK, tak tato zména m{zZe mit
negativnidopad nafinancnihodnoty, které inkasuje ZFP Uzice s.r.o. Riziko nebude snizeno
zajistovacim instrumentem na ménovém paru EUR / CZK.

Srbsko

Srbska ekonomika za poslednich 5 let roste priimérné mezirocné o vice nez 1,0 %. V roce 2018
byl zaznamenan rlst spotrebitelské poptavky, a toje pro retail parky pozitivnizprava. Dalsisilny
rlst spotfebitelské poptavky neni oekavan, a to prevazné z dlivodu vyssi nezaméstnanosti,
ktera dosahuje 13,0 %.

Srbsko, které ma potencial v dohledné dobé vstoupit do EU, je i pravé z tohoto divodu nyni
atraktivni pro zahranic¢ni investory. Napfr. CTP Invest (vystavba prlmyslovych a logistickych
park(), Immofinanz (vlastnicca 75 retail park( v CEE), z eskych investor( napf. skupina SEBRE
a UDI Group (oba residencni a office development).

Analyza poskytnuti Uvéru - participace na avéru spolecnosti ZFP Uzice s.r.o.




HDP Srbska byla pochopitelné COVID-19 zasazeno. Graf. €.: 1 znaornuje, ze v 1Q byl pokles HDP
-0,5%, ale druhy kvartal byl zaaszen vyznamné, a to poklesem 0 -9,2%.

Graf €.: 1: Vyvoj HDP Srbska od roku 2017 do 6/2020
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Zdroj: TRADINGECONOMICS.com, statistical office THE REPUBLIC OF SERBIA

Ve tfetim kvartale se oCekava oZiveni, odhady analytik( maji velky rozptyl od +1,0% do +7,5%.
Proto dal3i vyvoj povazujeme za nejisty a tézko predikovatelny.

PRAVNI ANALYZA

ZFP Finance I, s. r.o. uskutecnilo pravni analyzu kZFP UZice s.r.o. a RCUZICE RSB d.0.0.a
RC Europe Property a.s. a jejich vlastnénych SPV vtomto rozsahu:
1. Kontrola vefejnych rejstfika.
2. Kontrola zahranicnich SPV ve smyslu opravnéni k podnikani a zda proti nim nejsou vedena
soudni Fizeni.
3. Kontrola vsech spole¢nosti v evidenci exekuci a insolvencnich rejstFik(.
4. Kontrola vlastnikd RC UZICE RSB d.0.0. ohledné majetkové G¢asti RC Europe Property
a.s. Bylo zjiSténo nasledujici:
Vlastnikem ve vy3i100 % je RC Europe Property a.s.

Analyza poskytnuti Gvéru — participace na Uvéru spolecnosti ZFP Uzice s.r.o.




ANALYZA RIZIK

V ramci analyzy uvadime nasleduijici rizika, ktera vnimame jako nejvyznamnéjsi:

1.

~

COVID-19

Riziko je téZko predikovatelné v oblasti dopadd azda nastane a v jakou pravdépobnosti.
Vychazime-liz toho, Zehlavninajemnicijsounadnarodni spolecnosti, kteréa niv d obé
vrcholuCOVID-19nemélyvaznéjsi problémy, tak mozné dopady vnimame omezené a
kratkodobé. COVID-19 zménil poptavku, jak investoruib éZznych klient( tak, Ze retailové
parky jsouv ice vyhledavané, poptavané. Dopad na financni trhy m{zou byt ve zvysené
pozadované n avratnosti, aktualné pozorujeme navyseni+0,25% yield a tedy negativni
dopad na hodnotu aktiv, tedyivyse zajistén investord. Druhou nebo tfeti vinu vnimame
jako vyznamné riziko.

Riziko defaultu nékterého z vyznamnych najemnikd as tim souvisejici riziko ukonceni
najemni smlouvy, zvlast s kombinaci COVID-19 a tim dopadu na bonitu najemnikd.

Kurzové riziko

Spolecnost ZFP Uzice s.r.o. inkasuje 100% svych zisk( /dividend v eurech, kdy Gvér je
poskytovan v Ceské koruné. Zde nam plyne mozné kurzové riziko v pripadé negativniho
scénare muaze byt Gvérovany timto rizikem ohrozen.

Trzni riziko
Vramcitrznihorizikajespole¢nostohrozenazmeénoupoptavkyanabidkynatrhu
komerénichbudov. RGstemtrznich Grokovychsazebacelkovouzménousouvisejicis
hospodarskymi cykly. Vlivem vy3e popsanych faktor(i mize spole¢nost vykazat pokles
prijma, rdst nakladd. Ve vysledku mize byt ohroZzena schopnost dostat svym zavazkim.

Pravni riziko

ZFP Uzice s.r.o. m0Ze byt ohroZena pravnimi riziky, a to zménou pravniho prostfedi. Zvlast
u Srbska, které neni soucasti Evropské unie, je pravni nejistota vyssi. Sekundarné se pravni
riziko dotyka i pfipadnych spor(i a vymahani naslednych pohledavek.

Danoveé riziko

PlsobnostZFPUzZice s.r.o.v SrbskumUZe bytohroZenavdUsledkudanovychzmeén,
napriklad daniz nemovitosti, sektorovoudaniajinymidanémi,jezmajivlivna
podnikatelské prostrediv zemi.

Jenutnézdlraznit, Zerizikase mohou kumulovat atimznasobovat své dopady. Nebyla taxativné
vyjmenovanavsechnarizika, ale pouzeta, ktera povazujemezavyznamna. Rovnéz nedokazeme
v tuto chvilianalyzovat a vyhodnotit vSechny mozné dopady COVID-19, stejné tak reakce politik

na toto riziko. Dal3i rizika spojena s participaci, Gvéru a stfety zajm( jsou popsany zde:https://
admin.zfp-finance.cz/getmedia/2a29e363-6dfa-44a7-bfg6-080750e0f31e/Upozorneni-na-rizika-participaci-uveru-a-strety-zajmu_1.pdf
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CONTROLLING

1. Uéel Gvéru
ZFP UzZice s.r.o. je povinna vyuZzivat ziskané financni prostfedky pouze v souladu s GUcelem
Gvéru-nakup obchodnihopodilu v RCUZICE RSB d.o.0. vewysi75% a zaplaceni
finan¢nich nakladl spojenychs Gvérem poskytnutyod ZFP Financel., s.r.o., pfipadné na
jiny nemovitostni projekt, ale pouze se souhlasem ZFP Finance |., s.r.o.

2. Kontrola NOI
ZFPUZice s.r.o.je povinnareportovat Gvérujicimu, zdaNOI uvedenév tabulce¢.3jev
souladu s odhadem.

DISCLAIMER

SpoleCnost ZFP Finance 1., s.r.o. se sidlem 17. listopadu 3112/12, 690 02 Bfeclav, zapsana u
Krajského soudu v Brné, spisova znacka C 93779, IC: 05139 546 upozoriiuje nejen investory na
popsana rizika a daldi okolnosti, ale vymezuje také zfeknuti se odpovédnosti ze strany ZFP
Finance I., s.ro. v(ciinvestorlim a dalsim subjektdm, jak je dale uvedeno.

ZFP Finance |., s.r.o0. poskytuje timto informace zejména ve formé odbornych nazord, odhad(,
stanovisek, prognéz, textd a grafl. Informace jsou predavany sodbornou péci, pfi vyuZiti know-
how spolecnosti, a to na zakladé aktualné dostupnych podklad(l a informaci. Upozoriujeme,
ze informace maji pouze informativni charakter a nejsou nikterak zavazné a informuji pouze
o predpokladaném vyvoji. Dale upozoriiujeme, Ze z historickych nebo aktualnich hodnot nelze
predikovat budouci stav nebo vyvoj.

Zverejnéné informace v popisu Uvéru pro Ucely participace jsou poskytovany pouze pro
informacni Ucely a jako doplikovy zdroj. Nelze povazovat informace jako formu nabidky,
doporuceni k prodeji nebo nakupu aktiv, nebo ucinéni jakéhokoliv pravniho jednani. Pfi
poskytovani informaci vychazime z informaci poskytnutych ZFP UzZice s.r.o., kdy informace
byly v urcité mife zkontrolovany, aviak ZFP Finance ., s.r.0. neodpovida za Gplnost, pravdivost,
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presnost a spravnou interpretaci takto ziskanych informaci, ani jejich aplnost, pravdivost,
pfesnost a spravnou interpretaci negarantuje. Informace takto poskytnuté nemohou byt
jedinym podkladem pro investi¢ni rozhodnuti.

Informace jsou pfipravovany v prvé fadé pro participanty na Uvéru, kdy oCekavame, Ze budou
¢init vlastni investi¢ni rozhodnuti a budou posuzovat vyhodnost mozné participace na Uvéru
zcela samostatné, kdy maji dostatecné informace ohledné ceny, rizik, nebezpeci a rovnéz
spravné vyhodnocuji svoji pravni, financni a danovou situaci. Data zde uvefejnéna maji pouze
omezenou informacni hodnotu.

ZFP Finance I., s.r.o. si vyhrazuje, ze veskeré informace, které jsou poskytnuty, odrazi nazory
ZFP Finance |, s.r.o. v dobé€ jejich uverejnéni a mohou byt zménény, pfipadné doplnény bez
predchoziho upozornéni. Rizika, kterajsou uverejnéna, rozhodné nejsou popsanavsechna, jsou
uvadéna pouze nejpodstatnéjsirizika.

ZFP Finance |., s.r.o. upozoriuje, ze s investovanim jsou spojena rizika, neprebira jakoukoliv
odpovédnost za ztratu nebo Skodu zplsobenou pouzitim jakékoliv informace poskytnuté ZFP
Finance ., s.r.o., ani za mozné dlsledky jednani ve vazbé na takto poskytnuté informace.

ZFP Finance |., s.r.o. nedoporucuje sjednani vypuaj¢ek nebo vynakladani vétsiho mnozstvi
financ¢nich prostfedk(l, nezZ mainvestor k dispozici, nebo vyuZziti finan¢nich prostfedkd uréenych
pro jiné Ucely, nezZ je participace na Uvérech, které investor ¢ini zcela na vlastni riziko.

ZFP Finance 1., s.r.o. doporucuje investorovi pred sjednanim participace na Gvéru vyhledani
nezavislé odborné pomoci nebo poradenstvi, a to zvlast v pfipadé, kdy vznikaji na strané
investora jakékoliv pochybnosti ohledné rizik.

Tento dokument dopliuje OPP, VOPR VOPPS a Ramcovou smlouvu. ZFP Financel., s.r.o.
v souvislosti s poskytnutim Gvéru ZFP UZice s.r.0. neposkytuje zadné platebni sluzby.

Analyza poskytnuti Uvéru - participace na avéru spolecnosti ZFP Uzice s.r.o.






